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98/04 Wohnungsgemeinnutzigkeit;

Norm

ABGB §1027;

KStG 1988 85 Z10;
WGG 1979 §7 AbsT1;
WGG 1979 87 Abs2;
WGG 1979 8§87 Abs3 Z2;
WGG 1979 8§87 Abs3 Z4;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Wetzel, Dr.
Karger, Dr. Steiner und Dr. Mizner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Rauscher, tber die Beschwerde der X-
GenmbH in S, vertreten durch Dr. R, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Salzburg
vom 20. Oktober 1992, ZI. 21/7-GA4-DP/92, betreffend Feststellung gemal3 § 5 Z. 10 KStG 1988 in Verbindung mit &8 7
Abs. 1 bis 3 WGG, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der beschwerdefiihrenden Partei Aufwendungen in der Héhe von S 12.920,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Stadtgemeinde Salzburg ist nach den unbestrittenen Feststellungen der belangten Behorde im angefochtenen
Bescheid Eigentimerin der Liegenschaft Griesgasse 19/Getreidegasse 26 A und beabsichtigt, das darauf befindliche
Wohngebaude einer grundlegenden Sanierung bzw. einem teilweisen Umbau zuzufihren. Mit der Durchfuhrung dieser
MalRinahmen wurde die Beschwerdeflhrerin, eine gemeinnutzige Wohnbaugenossenschaft, betraut, wobei ihr auf die
Dauer von 30 Jahren ein Baurecht eingerdaumt wurde.

Mit Schriftsatz vom 15. April 1992 beantragte die Beschwerdefihrerin die Feststellung, ob die Sanierung des Gebadudes
und dessen spatere Verwaltung in den steuerbefreiten Geschaftskreis des 8 7 Abs. 1 bis 3 WGG fallt oder nicht,
verneinendenfalls die Einschrankung der unbeschrankten Steuerpflicht auf dieses Geschaft.
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Mit dem angefochtenen Bescheid stellte die belangte Behorde fest, dal3 die Sanierung (der Umbau) und die Verwaltung
der im genannten Objekt geplanten Wohnungen und Geschaftslokale mit Ausnahme der Sanierung (des Umbaues) und
der Verwaltung des geplanten Kindergartens unter 8 7 Abs. 1 bis 3 WGG falle. Hinsichtlich der den Kindergarten
betreffenden Geschaftstatigkeit wurde die unbeschrankte Steuerpflicht unter der Auflage, da3 dafur ein gesonderter
Rechnungskreis besteht, auf diese(s) Geschaft(e) eingeschrankt. Zur Begrindung ihrer den Kindergarten betreffenden
Entscheidung fuhrte die belangte Behorde im wesentlichen aus, der Tatbestand des 8 7 Abs. 3 Z. 4 WGG sei nicht
erfallt, weil der Kindergarten nicht Uberwiegend den Bewohnern der von der Beschwerdefihrerin errichteten oder
verwalteten Wohnungen diene, seien doch in der unmittelbaren Umgebung des geplanten Kindergartens von der
Beschwerdefihrerin nur wenige Wohnungen errichtet worden. Die Errichtung und spatere Verwaltung des

Kindergartens stelle daher kein begtinstigtes Geschaft im Sinne des § 7 Abs. 1 bis 3 WGG dar.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes erhobene Beschwerde. Der
Bescheid wird insoweit angefochten, "als damit ausgesprochen wird, dal? die Sanierung (Umbau) sowie die Verwaltung
des im genannten Objekt ebenfalls beabsichtigten Kindergartens nicht dem & 7 Abs. 1 bis 3 des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes zugeordnet wird und hieflr die unbeschrankte Steuerpflicht unter der Auflage
eines gesonderten Rechnungskreises auferlegt wird".

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

8 5 7. 10 KStG 1988 in der Fassung vor der im Beschwerdefall noch nicht anzuwendenden NovelleBGBI. Nr. 253/1993

lautet wie folgt:

"8 5. Von der unbeschrankten Korperschaftssteuerpflicht sind befreit:

(10) Bauvereinigungen, die nach dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz als gemeinnutzig anerkannt sind, wenn sich
der Betrieb auf Geschafte im Sinne des 8 7 Abs. 1 bis 3 des WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes beschrankt. Tatigen
sie Geschafte auBerhalb der im § 7 Abs. 1 bis 3 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes bezeichneten Art,
ausgenommen die verzinsliche Anlage von Kapitalvermégen und die entgeltliche Uberlassung unbeweglichen
Vermodgens, hat die Finanzlandesdirektion auf Antrag die unbeschrankte Steuerpflicht bescheidmaBig auf diese
Geschafte unter der Auflage zu beschranken, dal3 fur diese Geschafte ein gesonderter Rechnungskreis besteht.
Weiters hat die Finanzlandesdirektion im Zweifelsfall auf Antrag festzustellen, ob ein geplantes Geschaft unter § 7 Abs.
1 bis 3 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes fallt oder nicht. § 35 des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes bleibt
unberuhrt. Der jeweilige Antrag ist vor Aufnahme dieser Geschafte zu stellen."

Die im Beschwerdefall ma3gebenden Bestimmungen des WGG lauten wie folgt:
"Geschaftskreis

§8 7. (1) Die Bauvereinigung hat sich nach ihrem Genossenschaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag, Satzung) und der
tatsachlich mit der Errichtung und Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzflache von héchstens 150 m2 mit
normaler Ausstattung, von Eigenheimen mit héchstens zwei Wohnungen dieser Art und von Heimen im eigenen
Namen im Inland zu befassen und ihr Eigenkapital vornehmlich fur diesen Zweck einzusetzen. Die Verwaltung schlie3t
die Instandhaltung und Instandsetzung samt der Einrichtung von Hauswerkstatten zur Durchfuhrung laufender
kleinerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im Umfang des nétigen Bedarfs sowie die Verbesserung mit
ein. Die Bauvereinigung kann sich ferner mit Sanierungen groBeren Umfanges befassen.

(2) Die Verwaltung erstreckt sich auf Wohnhduser, Eigenheime, Wohn-, Geschafts- und Burordume,
Gemeinschaftseinrichtungen, Einstellplatze (Garagen), Abstellpldtze oder Heime, welche von einer gemeinnutzigen
Bauvereinigung, einer Gebietskorperschaft oder einem Unternehmen, das mindestens zu 50 v.H. im Eigentum einer
Gebietskorperschaft steht, errichtet oder erworben wurden.

(3) Die Bauvereinigung hat Uberwiegend die im Abs. 1 und 2 genannten Geschéafte zu betreiben. Neben diesen
Geschaften darf die Bauvereinigung unbeschadet des Abs. 4 nachfolgende Geschéfte im Inland betreiben:


https://www.jusline.at/gesetz/kstg/paragraf/5
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1993_253_0/1993_253_0.pdf

2. die Errichtung von Geschaftsrdumen im eigenen oder fremden Namen im Zuge der Errichtung von Wohnungen,
Eigenheimen oder Heimen, sofern die Nutzflache (8 16) aller Geschaftsraume eines Bauvorhabens ein Drittel der
Gesamtnutzflache nicht Ubersteigt oder falls ein dieses Mal3 Ubersteigender Anteil an Geschaftsraumen baubehordlich
vorgeschrieben ist, die Nutzflachen der Wohnungen lberwiegen;

4. die Errichtung, Erwerbung und den Betrieb von Gemeinschaftseinrichtungen, die den Bewohnern der von der
Bauvereinigung errichteten oder verwalteten Wohnungen dienen, einschliel3lich der von der Bauvereinigung zur
Verwaltung bendtigten Raumlichkeiten sowie die Errichtung und Erwerbung von Gemeinschaftseinrichtungen zur
Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevdlkerung, soweit der Betrieb dieser Einrichtungen nicht den Bestimmungen der

Gewerbeordnung 1973 unterliegt;

n

Was zunachst die Frage anlangt, ob die SANIERUNG (der Umbau) des von der BeschwerdeflUhrerin geplanten
Kindergartens gemafl3 8 7 Abs. 1 bis 3 WGG zu ihrem Geschaftskreis gehért, ist folgendes zu bemerken:

Der Kindergarten soll nach dem mit dem angefochtenen Bescheid erledigten Antrag der Beschwerdefuhrerin
zusammen mit Wohnungen und Geschaftslokalen, deren Errichtung nach diesem Bescheid gemal3 den eben zitierten
Gesetzesstellen in ihren Geschaftskreis fallt, durch Umwidmung von Raumen im Zuge einer Sanierung errichtet
werden. Da nicht eine (Gberwiegende) Verwendung des Kindergartens fir die Benltzer der von der
Beschwerdefiihrerin errichteten Wohnungen, sondern eine Vermietung des Kindergartens geplant ist, liegt im
Beschwerdefall keine "Gemeinschaftseinrichtung" im Sinne des 8 7 Abs. 3 Z. 4 und Abs. 2 WGG vor (vgl. hiezu auch die
hg. Erkenntnisse vom 12. September 1989, Zlen. 89/14/0083, 0084, und vom 21. Juni 1994, Zlen. 90/14/0116, 0117). Da
Sanierungsfalle gemall § 7 Abs. 1 letzter Satz WGG Fallen, in denen beglnstigte Wohnungen errichtet werden, von
Gesetzes wegen gleichzuhalten sind, erfullt die Sanierung (der Umbau) von Rdumen zur Schaffung eines Kindergartens,
der anschlielend vermietet wird, dann den Tatbestand des § 7 Abs. 3 Z. 2 WGG, wenn die Nutzflache aller
Geschaftsrdume des Bauvorhabens ein Drittel der Gesamtnutzflache nicht Ubersteigt oder, falls ein dieses Mal3
Ubersteigender Anteil an den Geschaftsraumen baubehdrdlich vorgeschrieben ist, die Nutzflaichen der Wohnungen
Uberwiegen.

Da nach den insoweit unbestrittenen Feststellungen der belangten Behdrde im angefochtenen Bescheid das neu
konzipierte Objekt 13 Wohnungen mit 1.254,27 m2, 9 Lokale mit 618,31 m2 und den Kindergarten mit 282,47 m2
aufweisen soll, ist im Beschwerdefall der Tatbestand des 8 7 Abs. 3 Z. 2 WGG wegen Uberschreitens des
Wohnnutzflachendrittels nicht erfullt. Die im Wege der Sanierung geplante Errichtung des Kindergartens gehort daher
nicht zum Geschaftskreis der Beschwerdefihrerin gemal3 § 7 Abs. 1 bis 3 leg. cit. In diesem Punkt weist der
angefochtene Bescheid somit flr sich betrachtet die behauptete Rechtswidrigkeit nicht auf.

In bezug auf die von der Beschwerdefiihrerin in ihrem Antrag genannte Nutzung der Kindergartenrdume im Wege der
Vermietung an einen Dritten, ist dieser Bereich der Tatigkeit der Beschwerdefiihrerin dem Begriff der VERWALTUNG
von Geschafts- und BlUrordumen zuzuordnen, weil gerade die Vermietung von Raumen zum Kern der Ublichen
Tatigkeit eines Verwalters gehort (vgl. z.B. Strasser in Rummel, ABGB 12 Rz 9 zu 88 1027-1033 ABGB); damit zahlt aber
die beteffende Tatigkeit zu dem in § 7 As. 2 VWGG umschriebenen Geschaftskreis, weil die Beschwerdefiihrerin die in
Rede stehenden Kindergartenrdume (durch einen das Gebadude sanierenden Umbau) errichtet. Die belangte Behorde
hat hiebei verkannt, daf3 es sich bei diesen Raumlichkeiten nicht um "GEMEINSCHAFTSEINRICHTUNGEN" iS des 8§ 7 Abs.
2 und Abs. 3 Z. 4 WGG, sondern mit Riicksicht auf die Nutzung durch Vermietung um "GESCHAFTSRAUME" iS des § 7
Abs. 2 und Abs. 3 Z. 2 leg. cit. handelt. Die Rechtsansicht der belangten Behdrde, die in Rede stehende
Geschaftstatigkeit der Beschwerdeflhrerin falle nicht in ihren Geschaftskreis gemaR § 7 Abs. 1 bis 3 WGG, 1aRt sich
daher nicht schon damit begriinden, daB iS der oben zitierten hg. Erkenntnisse vom 12. September 1989 und vom 21.
Juni 1994 der Kindergarten nicht Uberwiegend den Bewohnern der von der Beschwerdeflhrerin errichteten
Wohnungen dienen wird. Aber auch § 7 Abs. 3 Z. 2 WGG stellt keine Rechtsgrundlage fur die in diesem Punkt
getroffene Entscheidung dar, weil die eben zitierte Gesetzesstelle nicht auch fiir die VERWALTUNG von Raumlichkeiten
gilt.

Da sohin die belangte Behtrde das Gesetz in dem die Verwaltung des geplanten Kindergartens betreffenden Punkt
verkannt hat, mulste der angefochtene Bescheid - im Hinblick auf die mangelnde Trennbarkeit vom Ubrigen
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Spruchinhalt zur Ganze - gemal § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben werden.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz stutzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI. Nr. 416/1994, insbesondere deren Art. Il Abs. 2.
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